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Wprowadzenie - pojecia terminologiczne dotycza-
ce zabytkow

Ochrona zabytkéw nieruchomych nie moze by¢ reali-
zowana bez prawidlowego ksztaltowania proceséw prze-
strzennych. Zaréwno przeznaczenie terenu, jak i sposob
jego zagospodarowania determinujg to, jak beda wygladac
zabytki i ich otoczenie.

Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z polskim prawem za-
bytkiem jest nie tylko obiekt lub obszar objety ochrong
jako forma ochrony zabytku lub wpisany do gminnej ewi-
dencji zabytku - ale kazdy, spelniajacy definicj¢ ustawo-
wa, okreslong w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami' (dalej jako: u.0.z.0.z.).
Zgodnie z art. 3 pkt 1 u.0.z.0.z. zabytkiem jest nierucho-
mos¢ lub rzecz ruchoma, ich czgsci lub zespoty, bedace
dzielem czlowieka lub zwiazane z jego dziatalnoscia i sta-
nowigce $wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, kto-
rych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu
na posiadang wartos¢ historycznag, artystyczng lub nauko-
wa. Z przywolanej definicji wynika przede wszystkim,
ze o uznaniu za zabytek nie przesadza objecie danego

1 Tekstjedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 840 ze zm.

obiektu lub obszaru ochrong poprzez ustanowienie for-
my ochrony zabytku - ale juz samo spelnienie kryterium
warto$ci historycznej, artystycznej i naukowej. Dlatego
identyfikacja zabytkéw - w zakresie wykraczajacym poza
formy ochrony zabytkéw tworzone przez inne organy —
musi by¢ czesto dokonywana przez samorzady lokalne,
ktdre, znajac uwarunkowania na obszarze gminy, powin-
ny okresla¢, jakie obiekty i obszary na terenie gminy taka
wartos$¢ posiadajg i w zwigzku z tym zasluguja na ochro-
ne. Szczegdlne znaczenie beda miec tu ustalenia zawarte
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(dalej: planie miejscowym).

Art. 3 v.0.z.0.z. wprowadza dalsze definicje dotyczace za-

bytkéow.

Historyczny uklad urbanistyczny lub ruralistyczny to
przestrzenne zalozenie miejskie lub wiejskie, zawierajace
zespoly budowlane, pojedyncze budynki i formy zaprojek-
towanej zieleni, rozmieszczone w ukladzie historycznych
podzialéw wlasnosciowych i funkcjonalnych, w tym ulic
lub sieci drég (pkt. 12). Przez historyczny zesp6l budow-
lany nalezy rozumie¢ powigzang przestrzennie grupe

budynkéw wyodrebniong ze wzgledu na forme architek-
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toniczng, styl, zastosowane materialy, funkcje, czas po-
wstania lub zwiazek z wydarzeniami historycznymi (pkt
13). Krajobraz kulturowy to postrzegana przez ludzi prze-
strzen, zawierajaca elementy przyrodnicze i wytwory cy-
wilizacji, historycznie uksztaltowana w wyniku dzialania
czynnikow naturalnych i dzialalnosci czlowieka (pkt 14).
Otoczenie - oznacza teren wokot lub przy zabytku wyzna-
czony w decyzji o wpisie tego terenu do rejestru zabytkow
w celu ochrony wartosci widokowych zabytku oraz jego
ochrony przed szkodliwym oddziatywaniem czynnikéw
zewnetrznych (pkt 15).

Natomiast pojecie zabytku nieruchomego okresla art.
6 ust. 1 pkt 1 u.0.z.0.z. Zgodnie z przepisem tym, ochro-
nie i opiece podlegajg, bez wzgledu na stan zachowania,
okreslone kategorie zabytkéw nieruchomych: krajobraz
kulturowy, uklad urbanistyczny, ruralistyczny i zespot
budowlany, dziefa architektury i budownictwa, dzieta bu-

downictwa obronnego, obiekty techniki.

Ochrona zespolu urbanistycznego dotyczy gltéwnie
sylwety miasta, a wigc przede wszystkim sprowadza sie
do kubatur budynkéw oraz ich wygladu zewnetrznego,
w tym np. elewacji czy stolarki okiennej (wyrok WSA
w Warszawie z dnia 14 listopada 2005 r., I SA/Wa 1737/04,
wyrok WSA w Warszawie z dnia 2 czerwca 2006 r., I SA/
Wa 1543/05). Ochrona historycznych ukladéw urbani-
stycznych moze wreszcie dotyczy¢ zachowania widoku
albo innych elementéw wptywajacych na nastréj danego

miejsca’.

Wpisanie do rejestru zabytkéw uktadu urbanistycznego
ma na celu zachowanie najcenniejszych elementéw histo-
rycznego rozplanowania oraz kompozycji przestrzennej
zespotu. Oznacza to miedzy innymi zachowanie w nie-
zmienionym ksztalcie rozplanowania placéw i ulic, ich
przebiegu, szerokosci i przekroju, a takze zachowanie
gabarytéw zabudowy i zasadniczych proporcji wysokos-
ciowych ksztattujacych zespol. Wpisanie do rejestru za-
bytkéw uktadu urbanistycznego jest wpisem obszarowym,
a nie indywidualnym, co nie oznacza, ze obiekty znajduja-
ce si¢ na takim obszarze nie podlegaja ochronie zabytkow.

Wpis obszarowy oznacza, ze ochronie prawnej podlegaja

2 K. Zalasinska, Prawna ochrona zabytkéw nieruchomych w Polsce,
‘Warszawa 2010, s. 234, s. 246.

wszystkie znajdujace si¢ na tym obszarze obiekty. Inny
natomiast jest tylko zakres ochrony takich obiektéw niz
obiektow wpisanych indywidualnie do rejestru zabytkow.
Wpisany jest bowiem obszar ze wzgledu na swoje zabyt-
kowe cechy. W decyzji o wpisie ukladu nie wymienia sie
poszczegélnych obiektow, lecz granice tego uktadu. Nato-
miast w przypadku wpisania do rejestru zabytkéw dodat-
kowo zespotu budowlanego (zlokalizowanego na obszarze
objetego ochrong ukladu urbanistycznego) tj. powigzanej
przestrzennie grupy budynkéw, przedmiotem ochrony
jest ten zespol, ktory tworza wchodzace w jego sklad bu-
dynki, m.in. ze wzgledu na wyrdzniajace cechy zespotu
forme architektoniczng i styl w ktérych miesci sie tez wy-
glad elewacji (wyrok NSA z dnia 27 lipca 2011 r. sygn. II
OSK 216/11, wyrok NSA z dnia 7 marca 2018 r.,, II OSK
1187/16). W przypadku wpisania do rejestru zabytkow ze-
spolu budowlanego jego elementami sg budynki (obiekty

budowlane) tworzace ten zespol.

W tym przypadku zabytkiem jest koncepcja urbani-
styczna, ktora uksztaltowala zabytkowa, materialng struk-
ture. Ochronie konserwatorskiej podlegaja historyczna
parcelacja, rozplanowanie placéw i ulic, formy zaprojek-
towanej zieleni, linia zabudowy oraz relacje przestrzenne
pomiedzy elementami zabudowy tworzacymi kompozycje
przestrzenng. Ocena tych elementéw ukfadu jest szcze-
golnie istotna przy wypowiadaniu si¢ w sprawie lokaliza-
cji nowych obiektow na obszarze historycznego ukiadu
urbanistycznego. Ochrona ukladu urbanistycznego ma
takze na celu trwale zachowanie poszczegoélnych obiektow
historycznych usytuowanych w tym ukladzie, lecz jedynie
w zakresie ich gtéwnych zewnetrznych cech wptywajacych

na wyglad zalozenia urbanistycznego’.

Zasady ogodlne uwzgledniania ochrony zabytkow

w planowaniu przestrzennym

Wymog uwzgledniania ochrony zabytkéw w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zostal wprost zawarty

w ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-

3 K. Dutkowska, Decyzje wojewddzkiego konserwatora zabytkéw
wydawane na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami oraz w ramach nadzoru konserwatorskiego
- aspekty procesowe i materialnoprawne [w:] K. Zalasinska (red.)
Ochrona zabytkéw — aspekty materialnoprawne i procesowe War-
szawa 2021, s. 35.
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darowaniu przestrzennym* (dalej jako: u.p.z.p.). Naczelny-
mi zasadami planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego sa lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj, ktore to
pojecia juz zawieraja uwarunkowania zwigzane z ochrong
zabytkow. Natomiast w art. lust. 2 u.p.z.p. jako ,wartosci

wysoko cenione” wskazuje m.in.:

e wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury;

e walory architektoniczne i krajobrazowe;

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i za-
bytkéw oraz doébr kultury wspotczesnej.

Uwzglednienie powyzszych zasad jest wigc warunkiem
uznania aktu planistycznego za podjety zgodnie z przepi-
sami u.p.z.p.>. Oznacza to, ze prawidlowa polityka prze-
strzenna gmin powinna odnosi¢ si¢ réwniez do wszyst-
kich kategorii zabytkow, co sprawia, ze wladze gmin
w szczeg6lnie kompleksowy sposdb powinny rozpoznaé
zasob dziedzictwa kulturowego oraz zaplanowac wtadci-
we dzialania. Ksztaltowanie i prowadzenie polityki prze-
strzennej na terenie gminy, zgodnie z art. 3 ust. 1 u.p.z.p.

nalezy do zadan wilasnych gminy.

Jesli chodzi o zabytki nieruchome, to moga by¢ one ob-
jete poszczeg6lnymi formami ochrony, wskazanymi w art.
7 u.0.z.0.z. a formy te czesto moga sie naktadac, obejmu-
jac ten sam obszar. Przepisy zawarte w u.p.z.p. i u.z.0.z.
wspdlnie tworza zatem system przestrzennej ochrony za-
bytkéw nieruchomych. Ustalenia ochrony w planie miej-
scowym albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji
o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwo-
leniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego zaliczone zostaly do form ochrony zabytkéw,
okreslonych w art. 7 u.0.z.0.z. Pamigta¢ nalezy réwniez,
ze dany obszar moze by¢ dodatkowo objety forma ochro-
ny przyrody, co réwniez w posredni sposdb wplywac

moze na rezim prawny ochrony zabytkdow.

4 Tekstjedn. Dz. U. 2023 poz. 977.

5 Z.Niewiadomski., Warto$ci w planowaniu przestrzennym w $wietle
orzecznictwa NSA [w:] A. Fogel, Z. Cie$lak, Wartosci w planowaniu
przestrzennym, Warszawa 2010, s. 20.

System aktéw planowania przestrzennego a ochro-
na zabytkow na poziomie lokalnym - stan sprzed

nowelizacji w.p.z.p. z 2023 r.

W systemie prawnym okreslonym w u.p.z.p. do 24
wrze$nia 2023 r., dwoma gléwnymi aktami planowania

przestrzennego na poziomie gminnym byly:

e studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego (dalej: studium uwarunkowan),
e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Sa to akty o odmiennej randze prawnej. Studium uwa-
runkowan sporzadzane byto obligatoryjnie i obejmuje ono
caly obszar gminy, cho¢ zmiany moga dotyczy¢ poszcze-
golnych fragmentow obszaru gminy. Plan miejscowy co do
zasady sporzadzany jest fakultatywnie i obejmowa¢ moze
zaréwno caly obszar gminy, jak i teren bardzo niewielki,
nawet stanowigcy konkretng dziatke. Plan miejscowy spo-
rzadza si¢ obowigzkowo tylko w nielicznych, wskazanych
w ustawie przypadkach. Jednym z nich jest utworzenie

przez rade gminy parku kulturowego.

Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, a wiec
powszechnie obowigzujgcym Zrédlem prawa - wiagze
wydawane decyzje administracyjne. Dotyczy to przede
wszystkim decyzji o pozwoleniu na budowe, gdyz zgod-
nos$¢ z planem miejscowym jest gtéwnym kryterium do-
puszczalnosci wydania pozwolenia na budowe. Jezeli plan
miejscowy przewiduje bardzo restrykcyjne ustalenia doty-
czace wysokosci, gabarytéw albo mozliwosci zabudowy lub
rozbudowy obiektéw budowlanych - wigze réwniez inne
organy w zakresie okreslenia mozliwosci zagospodarowa-
nia terenu. Jakkolwiek zakres zwigzania tzw. ,,pozwolenia
konserwatorskiego’, wydawanego w trybie art. 36 u.o.z.0.z.
jest przedmiotem rozbiezno$ci zaréwno w orzecznictwie,
jak i doktrynie, Autorka niniejszego artykutu stoi na sta-
nowisku, ze ustalenia planu miejscowego wiaza taka de-
cyzje wojewddzkiego konserwatora zabytkéw. Oznacza to,
ze konserwator nie moze zwolni¢ z zakazow przewidzia-

nych planem®.

6 Zob szerzej: ]. Brudnicki, Problematyka zakresu ochrony konserwa-
torskiej zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkow, podlegajacych
réwnocze$nie ochronie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, [w:] Wlasno$¢ intelektualna a dziedzictwo kultu-
rowe. Ksiega jubileuszowa dedykowana Profesorowi Wojciechowi

www.nist.gov.pl
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Studium uwarunkowan nie ma charakteru aktu pra-
wa powszechnie obowigzujacego i jest aktem planowa-
nia okreslanym jako ,akt kierownictwa wewnetrznego”
W szczegolnosci ustalenia studium nie moga by¢ podsta-
wa wydania lub odmowy decyzji o warunkach zabudowy.
Nalezy jednak przypomnie¢, ze zgodnie z art. 5 ust. 3 usta-
wy z dnia 5 lipca 2018 r o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji to-
warzyszacych’” warunkiem lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej oraz inwestycji towarzyszacej jest jej niesprzecz-
no$¢ ze studium uwarunkowan®. Ustalenia studium
uwarunkowan, zgodnie z art. 9 ust. 4 u.p.z.p. sa wigzace
przy sporzadzaniu planu miejscowego. Konkretyzacje tego
wymogu zawieral art. 20 ust. 1 u.p.z.p, zgodnie z ktérego
brzmieniem do 24.09.2023 r. plan miejscowy uchwala rada

gminy po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium.

Studium uwarunkowan zawiera powigzane ze soba:
cze$¢ diagnostyczng (uwarunkowan) jak i czes¢ progra-
mowg (kierunkow zagospodarowania). Tak uksztaltowane
ustalenia studium uwarunkowan mialy wiec istotne zna-
czenie przy ochronie przestrzennej zabytkéw, determinu-
jac tres¢ pozniejszych planéw miejscowych. W zakresie
stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kul-
tury wspolczesnej istotna role odgrywaly réwniez niewig-
z3ce formalnoprawnie wytyczne o charakterze kierunko-
wym i postulatywnym, ktére mogty, a nawet powinny by¢

w nim zamieszczane’.

Bardzo istotne byto okredlanie juz w tym akcie stref
ochrony konserwatorskiej. Powinny by¢ one wskazane
w czesci kierunkowej studium, a studium powinno okre-
$la¢ zaréwno granice stref, jak i zasadnicze ustalenia, ktore

maja by¢ zawarte w planach miejscowych. Ze wzgledu na

Kowalskiemu, red. Marlena Jankowska, Paulina Gwozdziewicz-
-Matan, Piotr Stec, Warszawa 2020, A. Fogel, Obowiazek uwzgled-
niania ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego przy wydawaniu pozwolenia konserwatorskiego, Ochrona
Zabytkow 2/2022.

Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1538.

Wyjatek okreslony w ustawie dotyczy terendw, ktore w przeszlosci
byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne
lub uslug pocztowych, a obecnie funkeje te nie sg na tych terenach
realizowane (art. 5 ust. 4 ustawy).

9 M.J. Nowak, Narzedzia polityki przestrzennej jako narzedzia zarzg-
dzania dziedzictwem i wytyczania rozwoju opartego o dziedzictwo,
»Ochrona Zabytkéw” 2020, nr 1, s. 201.

wigzacy charakter studium dla planu miejscowego nie-
zwykle istotne jest wlasciwe sformutowanie w studium
takich wytycznych co do stref ochrony konserwatorskiej,
aby mogly by¢ one prawidlowo przeniesione do planéw
miejscowych i by unikna¢ zarzutu niezgodnosci ze stu-

dium.

Aktem prawa miejscowego odnoszacym sie¢ do zabyt-
kow jest rowniez uchwala w sprawie zasad i warunkow
sytuowania obiektow malej architektury, tablic reklamo-
wych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabary-
tow, standardow jakos$ciowych oraz rodzajow materialow
budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane. Sg to bowiem
elementy zagospodarowania w istotny sposdb oddzialuja-

ce na wyglad obiektow i obszaréw zabytkowych.

System aktéw planowania przestrzennego a ochro-
na zabytkéw na poziomie lokalnym - stan po no-

welizacji u.p.z.p. 2 2023 r.

Zasadnicze zmiany w powyzszym systemie wprowadzi-
ta ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz nie-
ktérych innych ustaw'’. Nalezy pamiegtac¢ ze 24 wrze$nia
2023 r. weszla w zycie znaczna cze$¢ jej przepiséw a ko-
lejne przepisy wejda w Zycie najpozniej 1 stycznia 2026 r.
Dodatkowo- ustawa zawiera szereg przepisOw przej-
sciowych, ktére sprawiajg, ze w zaleznosci od etapu
zaawansowania poszczegdlnych procedur planistycz-
nych zastosowanie ma nowy lub poprzedni stan prawny,
co niewatpliwie jest duzym utrudnienie, dla organéw sto-
sujacych te przepisy ale rowniez dla urbanistéw sporza-

dzajacych opracowania.

Zgodnie z nowelizacja u.p.z.p. z 2023 r. studium uwa-
runkowan ma zosta¢ wyeliminowane z systemu aktow
planistycznych. Obowigzujace studia uwarunkowan utra-
ca moc z data wejscia w zycie planu ogdlnego a najpoz-
niej z dniem 1 stycznia 2026 r. Z nielicznymi wyjatkami,
nie jest réwniez mozliwe kontynuowanie i rozpoczynanie
prac nad zmianami studium uwarunkowan. Nadal wywo-

tuja one jednak skutki prawne i stanowig istotny element

10 Dz. U. 2023 poz. 1688, dalej jako; nowelizacja u.p.z.p. z 7 lipca
2023 1.
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polityki przestrzennej gmin w zakresie ochrony zabytkow.

Zgodnie z nowelizacjg u.p.z.p., ustalenia, zawierane do-
tychczas w studium uwarunkowan, w tym dotyczace za-
gadnien ochrony zabytkéw, majg by¢ zawarte w dwdch
aktach gminy: strategii rozwoju gminy, jako dokumentu
programowania jej rozwoju oraz planie ogélnym, jako ak-
cie prawa miejscowego, bedacym aktem planowania prze-
strzennego. Sa to zatem dokumenty o catkowicie innym

charakterze prawnym.

Strategia rozwoju gminy a uwzglednianie ochrony

zabytkow

Zgodnie ze art. 10 e ust. 3 ustawy z 8.03.1990 r. o sa-
morzadzie gminnym", w brzmieniu obowiazujacym od 24
wrze$nia 2023 r., strategia rozwoju gminy zawiera model
struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, a takze usta-
lenia i rekomendacje w zakresie ksztaltowania i prowadze-
nia polityki przestrzennej gminy. Powinno by¢ w niej za-
warte okreslenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej, zasad ochro-
ny $rodowiska i jego zasobow, w tym ochrony powietrza,
przyrody i krajobrazu oraz kierunki zmian w strukturze
zagospodarowania terenéw, w tym okreslenie szczegdl-
nych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe;j.
Sa to wiec elementy dotychczas uwzglednianie w studium
uwarunkowan. Strategia rozwoju gminy powinna zatem
obejmowaé réwniez strategiczne cele i kierunki prowa-
dzenia polityki opieki nad zabytkami i ochrony zabytkow
w gminie i staje si¢ kluczowym - obok gminnego progra-
mu opieki nad zabytkami - elementem programowania
przestrzennej ochrony zabytkéw w gminie. Dla lepszego
uwzgledniania zagadnien przestrzennych wprowadzono
wymog, zZe, zgodnie z nowymi przepisami, strategie spo-

rzadza si¢ w formie tekstowej oraz graficzne;.

Jednak zgodnie z przepisami przejsciowymi nowelizacji
u.p.z.p., strategia rozwoju gminy bedzie obowiazkowo spo-
rzadzana dopiero od 1 stycznia 2026 r. W okresie przej-
$ciowym obowigzywac bedg ,,stare” strategie rozwoju gmi-
ny - sporzadzone zgodnie z dotychczas obowigzujacymi

przepisami, przez co zagadnienia ochrony zabytkéw moga

11 ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym ,t.j. Dz. U.
22023 r. poz. 40.

by¢ w nich ujete marginalnie. Dotyczy¢ to moze réwniez
tych strategii, do ktérych sporzadzania gminy przystapily
przed wejsciem w zycie nowelizacji u.p.z.p. z 2023 r. Gmi-
na moze réwniez do tego czasu w ogole nie posiadac stra-

tegii rozwoju.

Jezeli gmina posiada¢ bedzie ,starg” strategie rozwo-
ju — to od 1 stycznia 2026 réwniez ona bedzie wigzaca
przy sporzadzaniu planu ogdlnego i planéw miejscowych.
Zarazem najpozniej 1 stycznia 2026 r. utracg moc studia
uwarunkowan. Zagadnienia dotyczace ochrony zabytkéw
moga zatem w ogole nie by¢ wyprzedzajaco uwzglednione

w dokumentach programowych gminy.

Nalezy przypomnie¢, ze obowiazek zawarcia w studium
uwarunkowan ustalen dotyczacych ochrony zabytkow
wynikatl z art. 18 ust. 1 u.0.z.0.z. Konkretyzowal to art.
19 ust. 1 v.0.z.0.z. Zgodnie z tym przepisem w brzmieniu
do 23.09.2023 r. w studium uwarunkowan oraz w planie

miejscowym uwzglednia si¢ w szczeg6lnosci ochrone:

1) zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru i ich

otoczenia;

2) innych zabytkéw nieruchomych znajdujacych si¢

w gminnej ewidencji zabytkow;
3) parkéw kulturowych.

Wymdg ten przeniesiony zostal w odniesieniu do strategii

rozwoju gminy.

Studium uwarunkowan, powigzane bylo réowniez z do-
kumentami programujacymi ochrone zabytkéw — przede
wszystkim gminnym programem opieki nad zabytkami
sporzadzanym zgodnie z art. 87 u.0.z.0.z., formami ochro-
ny zabytkéw oraz uwzglednialo zabytki ujete w gmin-
nej ewidencji. Nie ma jednak wprost takiego wymogu
w przepisach, w odniesieniu do strategii rozwoju gminy,
cho¢ oczywiscie prawidlowo sporzadzona strategia roz-
woju powinna taki program uwzgledni¢. Dodatkowo przy
sporzadzaniu strategii brak jest wymogu wspdtdziatania
wojewodzkiego konserwatora zabytkéw - co utrudnia
zapewnienie wlasciwego uwzglednienia potrzeb ochrony
zabytkow.

www.nist.gov.pl
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Tym bardziej istotne staje si¢ zatem promowanie wiasci-
wych metodologii sporzadzania strategii. Mozna tu wska-

za¢ zwlaszcza na opracowania Narodowego Instytutu

Dziedzictwa, dotyczace sporzadzania Studiéw Ochrony
Wartosci Kulturowych Jest to rekomendowany, dodatko-
wy dokument przedplanistyczny, zalecany do opracowa-
nia przed sporzadzeniem studium uwarunkowan i planéw
miejscowych. Studia zawierajg rozpoznanie zasobu zabyt-
kowego na danym obszarze, zdiagnozowanie jego warto$ci
i stanu zachowania, okreslenie wytycznych konserwator-
skich, tj. zasad i zakresu jego ochrony, a takze ustalenie
zasad dopuszczalnych w nim przeksztalcen'. Innym re-
komendowanym opracowaniem s3 studia krajobrazu

kulturowego'.
Plan ogdlny

Drugim aktem uchwalanym przez rade gminy, bedacym
aktem planowania przestrzennego, stal si¢ po nowelizacji
u.p.z.p. z 2023 r. plan ogdlny. Jest on, zgodnie z art. 13 ust.
7 w.p.z.p., aktem prawa miejscowego. Uwzglednia si¢ go
przy sporzadzaniu planu miejscowego oraz stanowi pod-
stawe prawng decyzji o warunkach zabudowy. Jednak,
co istotne, nie stanowi on podstawy prawnej innych decy-
zji administracyjnych, niz decyzja o warunkach zabudowy.
Oznacza to w szczegdlnosci, ze przy wydawaniu, zgodnie
z 36 1.0.z.0.z. tzw. ,pozwolenia konserwatorskiego” nie

bedzie ono ograniczone ustaleniami planu ogdlnego.

W planie ogdlnym, zgodnie z art. 19 ust. 1 v.0.z.0.z., za-
warto wymog uwzgledniania w szczegolnosci ochrony za-
bytkéw nieruchomych objetych formami ochrony, o kto-
rych mowa w art. 7 u.0.2.0.Z., wraz z ich otoczeniem oraz
ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.
Zgodnie z art. 19 ust. 2 uv.0.z.0.z, w przypadku gdy gmina
posiada gminny program opieki nad zabytkami, ustale-
nia tego programu uwzglednia si¢ przy okreslaniu ustalen
planu ogélnego. Jest to wiec regulacja niemal analogiczna

do rozwigzan obowigzujacych w odniesieniu do studium

12 https://samorzad.nid.pl/baza_wiedzy/studium-ochrony-wartosci-
-kulturowych/

13 Zob szerzej. J. Welc - Jedrzejewska (red.), Problematyka ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w studiach uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz w miej-
scowych planach zagospodarowania przestrzennego. Poradnik dla
planistow i samorzadéw lokalnych Warszawa 2011, s. 16-17.

uwarunkowan przed nowelizacjg u.p.z.p. z 2023 r.

Jednak takie powigzanie planu ogdlnego z wyzej wymie-
nionymi dokumentami kierunkowymi w zakresie ochro-
ny zabytkéw nalezy oceniac przez zakres tresciowy i forme

planu ogélnego.

W planie ogdlnym okresla si¢ obowigzkowo strefy plani-
styczne oraz gminne standardy urbanistyczne. Natomiast
fakultatywnie mozna okresli¢ obszary uzupelnienia zabu-
dowy (determinujace dopuszczalnos¢ wydawania decyzji
o warunkach zabudowy) oraz obszary zabudowy $rod-

miejskiej.

Poszczegodlne strefy planistyczne obejmowaé musza caly
obszar gminy objety planem ogdélnym i wyznaczane sa
w sposob roziaczny. Zgodnie z art. 13 ¢ ust. 2 u.p.z.p. do-
puszcza sie¢ wyznaczenie nastgpujacych stref planistycz-
nych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wie-

lorodzinnag;

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jedno-

rodzinng;

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodows;
4) strefa ustugowa;

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;
6) strefa gospodarcza;

7) strefa produkgji rolniczej;

8) strefa infrastrukturalna;

9) strefa zieleni i rekreacji;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gornictwa;

12) strefa otwarta;

13) strefa komunikacyjna.

Nastepnie dla kazdej ze stref okresli¢ nalezy gminny
katalog stref planistycznych, w ktérym okresla si¢ profil

funkcjonalny stref planistycznych oraz wskazane w prze-

6 NARODOWY INSTYTUT SAMORZADU TERYTORIALNEGO

www.nist.gov.pl



EKSPERTYZY Nr 165, 2024

pisach dla poszczegdlnych stref wskazniki urbanistyczne.
Profil funkcjonalny stref planistycznych, zgodnie z § 2 ust.
2 rozporzadzenia w sprawie planu ogélnego gminy'*, obej-
muje tereny okreslone w ramach profilu funkcjonalnego
podstawowego oraz moze obejmowal tereny okreslone
w ramach profilu funkcjonalnego dodatkowego, o ktérych
mowa w zalgczniku nr 1 do rozporzadzenia. Przypisanie
profilu funkcjonalnego podstawowego do danej strefy pla-
nistycznej jest zatem obowigzkowe, a jedynie w zakresie
profilu funkcjonalnego dodatkowego jest przedmiotem
wiadczych rozstrzygnie¢ gminy. Oznacza to, ze plan ogol-
ny w istocie wstepni e i w wariantowy okresla przeznacze-
nie i sposdb zagospodarowania danego terenu - a jest to
konkretyzowane dopiero na etapie planéw miejscowych
lub decyzji o warunkach zabudowy, ktére musza by¢ zgod-

ne z planem ogdlnym.

Plan ogdlny nie zawiera zatem ustalen o charakterze
ochronnym, bedacych normami planowymi, stuzacych
ochronie zabytkéw. Zawiera wylacznie ustalenia o cha-
rakterze reglamentacyjnym, dotyczace stref funkcjonal-
nych i obowigzujacych dla nich parametréw i wskaznikow.
Wprowadzanie innych ustalen, w tym wskazywanie granic
zabytkow obszarowych oraz szczegdélowych ustalen dla
nich a nie mieszczacych si¢ w zakresie ustawowym - be-

dzie zatem niedopuszczalne.

Ponadto plan ogdlny nie bedzie sporzadzany w formie
tekstowej ani graficznej, ale stanowi¢ bedzie zbiér danych
przestrzennych, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 1
iust. 3a pkt 1 u.p.z.p. Zgodnie z przepisem tym dane prze-

strzenne tworzone dla planu ogélnego miedzy innymi:

- lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w po-
staci wektorowej w obowigzujacym panstwowym systemie

odniesien przestrzennych;

- lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru
uzupelnienia zabudowy, obszaru zabudowy $rédmiejskiej
oraz obszaréw dla ktérych ustalono rézne regulacje w za-
kresie standardéw dostepnosci infrastruktury spolecznej

dla réznych obszaréw gminy, w postaci wektorowej w obo-

14 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow, Dz. U. 2023 poz. 2758.

wigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzen-

nych.

Oznacza to, ze nie bedzie mozliwosci wprowadzania
do treéci planu ogdlnego zadnych innych informacji czy
tez oznaczen graficznych, w szczegolnosci takich, ktore
pozwalalyby na uwidocznienie obiektéow zabytkéw i ich
otoczenia, stanowisk archeologicznych, osi widokowych
czy tez zabytkowych ukladéw urbanistycznych i rurali-
stycznych. Nie bedzie réwniez mozliwosci wprowadzenia
do tresci planu ogolnego granic postulowanych do wyzna-
czenia w planach miejscowych stref ochrony konserwator-
skiej. Jakkolwiek elementy te musza by¢ wziete pod uwage
przy konstruowaniu tresci planu ogdlnego, to w samej ba-
zie danych bedzie widoczny jedynie wynik takich analiz
- w postaci wskazanego wyzej zakresu tresciowego planu

ogolnego.

Natomiast dane przestrzenne dotyczace zabytkow uwi-
daczniane beda w uzasadnieniu do planu ogélnego. Zgod-
nie z art. 13h u.p.z.p. wraz z projektem planu ogélnego
sporzadza si¢ uzasadnienie skladajace si¢ z czesci tekstowej
i graficznej. Czegs¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego
zawiera miedzy innymi wyjasnienie przyczyn wyznacze-
nia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
ogolnym, przyczyn ustalenia gminnych standardéow ur-
banistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym
a takze sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b u.p.z.p.
Sa nimi w szczegdlnosci zabytki objete formami ochrony,
o ktérych mowa u.0.z.0.z. lub ujete w wojewodzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkéow oraz dobra kultury wspodt-

czesnej.

Czeé¢ graficzng uzasadnienia planu ogoélnego stanowi
prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych
dla planu ogdlnego, granic dzialek ewidencyjnych oraz
obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4
marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzenne;j®,
stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b
pkt 3 u.p.z.p. — a wigc, jak wskazano wczes$niej, zabytki ob-
jete formami ochrony, o ktérych mowa u.o.z.0.z. lub ujete

w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz do-

15 tj. Dz.U. 2 2021 r. poz. 214.
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bra kultury wspolczesnej. Oznacza to koniecznos¢ wpro-

wadzenia do uzasadnienia planu ogélnego tych obiektow.

Ustalenia planu miejscowego jako instrument

ochrony zabytkow

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest
kluczowym aktem prawa miejscowego w zakresie plano-
wania i zagospodarowania przestrzennego. To w planie
miejscowym gmina okresla przeznaczenie i zasady zago-
spodarowania terenu realizujgc tak zwane wladztwo plani-
styczne. Ustalenia te, ktore sg powszechnie obowigzujacy-
mi przepisami, jako zawarte w akcie prawa miejscowego,
ksztaltuja sposob wykonywania prawa wlasnosci. Do-
datkowo, ustalenia w zakresie ochrony zabytkow zawarte
w planie miejscowym sg, zgodnie z art. 6 u.0.z.0.z., jedng
z form ochrony zabytkéw. Jest to zatem odrebny instru-
ment ochrony zabytkéw, niezalezny zaré6wno od utworze-
nia pozostalych form ochrony zabytkéw, jak i ujecia zabyt-

ku w gminnej ewidencji zabytku.

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych utrwalone
jest stanowisko, ze gminy, przy uchwaleniu planu miej-
scowego, w odniesieniu do zabytkéw nie wpisanych do
rejestru s3 uprawnione do samodzielnego identyfikowa-
nia wartosci zabytkowych, zastugujacych na ochrone oraz
okreslenia w planie miejscowym sposobu zapewnienia
tej ochrony, w ramach dopuszczonego przepisami zakre-
su planu miejscowego. Jak wskazywano ,w takich przy-
padkach plan ma za zadanie chroni¢ zabytki przed ich
przeksztalceniem i dalszym ich przeksztalcaniem, w tym
»przecigé« mozliwos¢ przeksztalcania zabytkéw innych
niz wpisane do rejestru zabytkow, zanim na skutek prze-
budowy zostang unicestwione. Ochrona - poprzez usta-
nowienie okreslonych ograniczen i zakazéw - obejmuje
takze budynki juz czesciowo przeksztatcone™®. Prawidlo-
wos$¢ ustalen planu miejscowego w tym zakresie zapewnia
wymog uzgadniania planu miejscowego przez wojewodz-

kiego konserwatora zabytkéw.

Wiasciwe odniesienie si¢ do zagadnien ochrony zabyt-

kéw w planie miejscowym jest obowigzkiem organdw

16 Wyroki NSA: z dnia 24 pazdziernika 2014 r., sygn. akt II OSK
906/13; z dnia 26 stycznia 2016 1., sygn. akt Il OSK 1287/14; z dnia 9
maja 2017 r., sygn. akt I OSK 2243/15. wyrok NSA z dnia 2 kwietnia
2019 r. (sygn. akt IT OSK 2016/18)

gminy. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 7 lute-
go 2001 r. (sygn. akt K 27/00, OTK 2001/2/29) wskazal,
ze ,uwzglednienie w planie miejscowym zabytkéw nieru-
chomych i parkéw kulturowych stanowi element obliga-
toryjny planu. Takie dzialanie organéw gminy stoi w zgo-
dzie z tredcig art. 1 ust. 2 pkt 4 u.p.z.p., z ktoérego wynika,
ze w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ist-
nieje obowigzek uwzglednienia wymagan ochrony dzie-
dzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspot-
czesnej, a takze z przepisem art. 15 ust. 2 pkt 4 u.p.z.p.,
zgodnie z ktérym w planie miejscowym okresla si¢ obo-
wigzkowo zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i za-

bytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej™”.

Warunkiem zgodnosci aktu planistycznego z prawem
jest wiec wlasciwe uwzglednienie w akcie form ochrony
zabytkow oraz zabytkow ujetych w ewidencji zabytkow.
Mozliwe s3 tu rézne rozwigzania planistyczne. Cze$¢ gmin
wyszczegolnia takie obiekty i obszary zaréwno w czesci
tekstowej, jak i w zalgczniku graficznym oraz odsyla do
przepiséw odrebnych. Plan miejscowy nie zawiera wow-
czas samodzielnych ustalen dotyczacych ochrony zabyt-
kow. Mozliwe jest jednak wprowadzenie szczegétowych
regulacji w planie miejscowym dla takich obiektéw i ob-

SZarow

Skuteczne regulacje, stuzace uwzglednieniu w tresci planu

miejscowego ochrony zabytkéw to przede wszystkim:

e okreslenie stref ochrony konserwatorskiej i wprowa-
dzenie dla nich ustalen w zakresie zabudowy i zago-
spodarowania terenu,

e okreglanie linii zabudowy - zaréwno nieprzekraczal-
nych, jak i umiejscowionych (obowiazujacych),

e okreslanie wysokosci i intensywnosci zabudowy,

e okreslanie kolorystyki obiektéw budowlanych oraz
pokrycia dachow,

e wprowadzanie ustalen w zakresie powierzchni biolo-
gicznie czynnej i ochrony drzew,

e wprowadzanie szczegélowych zasad ochrony zabyt-
kow's.

17 Wyrok NSA z dnia 14 czerwca 2022 r., sygn. akt IT OSK 1937/19.

18 Szerzej: A. Fogel, Gminne akty planowania przestrzennego jako in-
strumenty ochrony zabytkéw nieruchomych, Studia Biura Analiz
Sejmowych 1 (73) 2023, 5.53.
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Szczegdlne znaczenie majg strefy ochrony konserwator-
skiej. Nalezy przypomnie(, ze ich wskazanie w planie miej-
scowym nie konstytuuje w obowigzujacym stanie praw-
nym zadnych dodatkowych uprawnien proceduralnych dla
stuzb konserwatorskich, w szczegolnosci kompetencji do
uzgadniania robdt budowlanych. To wlasnie nakazy, zaka-
zy i ograniczenia zawarte w planie miejscowym sg Zrédtem
prawa i organy administracji sa obowiazane je uwzgled-
nia¢, gdy rozpatrujg indywidualne sprawy w postepowaniu
administracyjnym'. Wyznaczenie strefy ochrony konser-
watorskiej jest jednym z fakultatywnych elementéw pla-
nu miejscowego, samodzielnie ustalajagcym dopuszczalne
przeznaczenie i sposob zagospodarowania terenu. Wow-
czas jednak w planie miejscowym jednoznacznie musza
by¢ okreslone granice strefy ochrony konserwatorskiej,

a takze obowigzujace w nich nakazy, zakazy i ograniczenia.

Przepisy planu miejscowego muszg zosta¢ sformulowa-
ne w taki sposdb, aby nie budzito watpliwosci, jakie jest
ustalone przeznaczenie i zagospodarowanie terenu. Musza
to wiec by¢ normy jednoznaczne. W przypadku uzywania
poje¢ ocennych lub wartosciujacych (,,obiekty o znacznej
wartosci’, ,,cenna zielen” itp.) powinny by¢ one doprecyzo-
wane przez zastosowanie definicji lub konkretnie wskaza-
ne (wydzieleniami na rysunku planu, opisem okreslonych
obiektow lub obszaréw), przez co beda stanowi¢ okreslong
grupe pojeciowg. Do niej za$ bedzie mozna odnie$¢ kon-

kretne ustalenia planu®.

Wazng zmiane w dopuszczalnej tresci planu miejscowe-
go, wprowadzong przez nowelizacje u.p.z.p. z 2023 r. stano-
wi rozdzielenie obligatoryjnego wskaznika ,nadziemnej
intensywnosci zabudowy” oraz ,,intensywnosci zabudowy”
(obejmujacej réowniez kondygnacje podziemne) a takze
mozliwosci ustalania w planie miejscowym linii zabudowy

dla kondygnacji podziemnych. Umozliwia to regulowanie

19 Wymoég uzgadniania z wojewddzkim konserwatorem zabytkow
pozwolenia na budowe dla obiektéw budowlanych oraz obszaréw
niewpisanych do rejestru zabytkdéw, a objetych ochrong konserwa-
torska na podstawie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego zawarty w art. 39 ustawy Prawo budowlane, zostal usu-
niety przez ustawe o zmianie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami z dnia 18 marca 2010 r. (Dz.U. Nr 75, poz. 474).

20 A. Fogel, Gminne akty planowania przestrzennego jako instrumen-
ty ochrony zabytkéw nieruchomych, Studia Biura Analiz Sejmo-
wych 1 (73) 2023, 5.55.

wielu istotnych probleméw, zwigzanych ze stabilno$cia
budynkéw na obszarach zabytkowych czy ochrony przed
zmianami warunkéw hydrogeologicznych, ktore réwniez

mogga zagraza¢ zabytkom?'.
Ocena relacji planu ogdlnego i planu miejscowego.

Omoéwiony wezedniej zakres planu ogoélnego moze po-
wodowac duze trudnosci przy konkretyzacji przeznaczenia
i zagospodarowania terenu w planie miejscowym. Wskaza-
nie, co podlega¢ bedzie ochronie jako zabytek przestrzen-
ny, ma doniosle znaczenie dla programowania rozwoju
przestrzennego i przewidywalnosdci proceséw inwestycyj-
nych.

Dotyczy to przede wszystkim wyprzedzajacego — przed
opracowaniem planu miejscowego - wskazania stref
ochrony konserwatorskiej. Dotychczas, jak wskazano, na-
stepowalo to w studium uwarunkowan. Zakres tresciowy
planu ogélnego uniemozliwia jednak zawarcie w nim ta-
kich ustalen. Stanowisko takie zajeto réwniez Minister-
stwo Rozwoju i Technologii w toku procesu legislacyjnego,
wskazujac, ze zgodnie z przyjeta koncepcja konstrukeji
planu ogdlnego oraz ogoélnym zalozeniem, ze ma by¢ to
dokument prosty, tatwy do uchwalenia i o ograniczonym
zakresie ustalen stanowigcych precyzyjne normy dotyczace
zagospodarowania przestrzennego, strefy konserwatorskie
nie beda zaliczaly sie do tych ustalen. W ramach biezacej
nowelizacji strefy te bedzie mozna wyznacza¢ dopiero na
poziomie planu miejscowego®. Tym bardziej wskazuje to
na konieczno$¢ wlasciwego i wyprzedzajacego rozpozna-
nia uwarunkowan w zakresie zabytkéw a takze skutecz-
nego powigzania przez gminy procesu sporzadzania aktow
planowania przestrzennego z gminnym programem opieki

nad zabytkami i strategia rozwoju gminy.

21 Szerzej: M. Bogdanowska, M. Czop (red.) Ocena i profilaktyka za-
grozen hydrologicznych dla obiektéw oraz zespoldéw zabytkowych
w aspekcie ograniczania negatywnego wplywu zmian klimatycz-
nych i antropopresji. Warszawa 2023 https://ksiegarnia.nid.pl/pro-
dukt/ocena-i-profilaktyka-zagrozen-hydrologicznych-dla-obiek-
tow-oraz-zespolow-zabytkowych/

22 https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12359051/kata-
log/12873795#12873795, Odczyt z 30.01.2024 r.
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Zagadnienia dotyczace tablic i urzadzen reklamo-

wych, obiektow malej architektury i ogrodzen

Ostatnim gminnym aktem planistycznym, scisle powia-
zanym z zagadnieniami ochrony zabytkéw, jest uchwala
okreslajaca zasady i warunki sytuowania obiektéw malej
architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamo-
wych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jako$ciowe
oraz rodzaje materialéw budowlanych, z jakich moga by¢
wykonane (dalej: uchwala krajobrazowa). Zakres uchwa-
ly krajobrazowej zostal uregulowany w art. 37 u.p.z.p.
W odniesieniu do szyldow w uchwale okresla si¢ zasady
i warunki ich sytuowania, gabaryty oraz liczbe szyldéw,
ktére moga by¢ umieszczone na danej nieruchomosci
przez podmiot prowadzacy w niej dzialalnos¢. W uchwa-
le rada gminy moze ustali¢ zakaz sytuowania ogrodzen
oraz tablic reklamowych i urzadzen reklamowych, ale

z wylaczeniem szyldow.

Uchwata krajobrazowa jest zrodtem powszechnie
obowigzujacego prawa jako akt prawa miejscowego.
Ma charakter fakultatywny, ale jezeli gmina zdecyduje si¢
ja przyjac, wowczas regulacje uchwaly obligatoryjnie mu-

sza obejmowac obszar calej gminy.

Problemem, ktéry uwidocznit si¢ tle powyzszej regula-
cji, jest kwestia, czy uchwala krajobrazowa jest wylacznym
instrumentem do regulowania zagadnien tablic i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen i obiektéw matej architektu-
ry. Zwlaszcza dwie ostatnie kategorie obiektéw maja klu-
czowe znaczenie przy ksztaltowaniu przestrzeni zabytko-
wych.

Stanowisko o wylacznej mozliwosci regulowania powyz-
szej materii w uchwale krajobrazowej — a wiec niedopusz-
czalnosci zawarcia jej w planie miejscowym - przewazalo
orzecznictwie sadéw administracyjnych wskazujacych,
ze zamiarem ustawodawcy bylo wyeliminowanie z planu
miejscowego materii objetej uchwala wydawang na pod-
stawie nowej normy kompetencyjnej zawartej w art. 37a
u.p.z.p. a rada gminy nowej regulacji powinna to czynic¢
w odrebnej niz plan miejscowy uchwale stanowigcej akt

prawa miejscowego®.

23 Por. wyrok WSA w Lublinie z dnia 4 marca 2019 r., sygn. akt II SA/
Lu 56/19; wyroki WSA w Bydgoszczy: z dnia 21 maja 2019 r., sygn.
akt IT SA/Bd 1447/18; z dnia 17 grudnia 2019 r., sygn. akt II SA/Bd

Zmiana przytoczonej wczesniej linii orzeczniczej zo-
stala wyrazona w wyroku NSA z dnia 21 wrzes$nia 2021
r. (sygn. akt II OSK 158/21), w ktérym sad wskazal,

ze jezeli [...] gmina nie widzi potrzeby zmian

w istniejacych juz obiektach malej architektury,
ogrodzeniach  oraz  tablicach i  urzadzeniach
reklamowych, a jedynie chce wustali¢ zasady

i warunki sytuowania i realizacji dla nowych tego
typu obiektéw na przysztos¢, to [..] moze to uczyni¢
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Uprawnienia rady gminy do uregulowania przedmiotowe;j
materii w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego upatrywa¢ mozna réwniez w treSci art.
15 ust. 2 pkt 5 u.p.z.p., dotyczacego obowigzkowego ure-
gulowania w planie miejscowym wymagan wynikajacych
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych. Ponadto
nalezy zwrdci¢ uwage na tres¢ art. 15 ust. 2 pkt 6 u.p.z.p.
dotyczacy uregulowania miedzy innymi zasad ksztalto-
wania zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
linii zabudowy i gabarytéw obiektéw (wszystkich, zatem
réwniez malej architektury), jak réwniez na dodany usta-
wa nowelizujaca z dnia 24 kwietnia 2015 r. art. 15 ust. 2

pkt 3a u.p.z.p. dotyczacy zasad ksztaltowania krajobrazu”.

W momencie wejscia w zycie ustawy krajobrazowej
autorka niniejszego artykulu réwniez wyrazita poglad
o wylacznosci uchwaly krajobrazowej w omawianym za-
kresie*. Po ponad o$miu latach od wprowadzenia do
systemu prawnego tego aktu planistycznego jest jednak
zasadne zrewidowanie takiego stanowiska. Naczelnym ce-
lem planowania przestrzennego powinno by¢ bowiem za-
pewnienie tadu przestrzennego, zréwnowazonego rozwo-
juispojnosci polityki przestrzennej. W art. 1 ust. 2 u.p.z.p.

jako ,warto$ci wysoko cenione” wskazano m.in.:

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury,

e walory architektoniczne i krajobrazowe,

610/19; z dnia 18 sierpnia 2020 r., sygn. akt II SA/Bd 496/20; wyrok
WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 28 maja 2020 r., sygn. akt
II SA/Go 84/20.

24 A. Fogel, G. Golen, A. Staniewska, Ustawa krajobrazowa. Komen-
tarz do przepisow wprowadzonych w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu, Wolters Kluwer, Warszawa 2016,
Teza 1 do art. 12.
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e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;.
W przypadku  wyznaczania  stref  ochrony
konserwatorskiej w planie miejscowym trudno wyobrazi¢
sobie powyzsze ustalenia bez okreslenia zasad i warunkéw,
a takze obiektow sytuowania no$nikéw reklamy wizualnej,
ogrodzen i obiektéw malej architektury®.

Materia ta nadal jest przedmiotem licznych watpliwosci
i przewaza stanowisko o niedopuszczalnosci okreslania
przedmiotowych elementéw w planie miejscowym.
Niestety, Ustawodawca nie wykorzystal mozliwosdci

zmiany prawa przy nowelizacji u.p.z.p. z 2023 r.

Proceduralne gwarancje uwzgledniania ochrony
zabytkow w planowaniu przestrzennym

Oprécz tresci aktéw planowania przestrzennego
réwnie wazne sg regulacje proceduralne. W odniesieniu
do zabytkéw kluczowe znaczenie ma wspdldziatanie
wojewodzkiego  konserwatora  zabytkow w  ich
sporzadzaniu. Projekt studium uwarunkowan podlega
opiniowaniu  przez = wojewodzkiego  konserwatora
zabytkow. Opinia ma charakter niewigzacy, pozwala jed
nak gminie zweryfikowa¢ przyjete rozwigzania a przez to
wypracowaé dokument o jak najlepszej jakosci. Natomiast
projekt planu ogélnego oraz planu miejscowego s3 przez
wojewodzkiego konserwatora zabytkdw uzgadniane.
Projekt planu ogdlnego uzgadniany jest w odniesieniu do
wskaznikéw i parametréw zabudowy i zagospodarowania
terenu, o ktorych mowa w art. 13e ust. 2 i 3 w.p.z.p.,
w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

Projektu planu miejscowego podlega natomiast
uzgodnieniu w w zakresie ochrony zabytkéw i opieki
nad zabytkami, (przed nowelizacjg u.p.z.p.. w zakresie

ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu - art.

25 A. Fogel, Gminne akty planowania przestrzennego jako instru-
menty ochrony zabytkéw nieruchomych, Studia Biura Analiz Sej-
mowych 1 (73) 2023, s.56. Stanowisko o dopuszczalnosci wpro-
wadzania takich ustalent do planu miejscowego wyrazono réwniez
w doktrynie: M. Gdesz, Zasady i warunki sytuowania ogrodzen
a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ,,Samorzad
Terytorialny” 2021, nr 11, s. 56-59. Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, C.H. Beck, War-
szawa 2021, s. 225.

17 pkt 6 lit. b tiret dsmy u.p.z.p.).

Zgodnie z art. 24 ust. 1 u.p.z.p. wskazane organy
w zakresie swojej wlasciwosci rzeczowej lub miejscowej,
opiniuja i uzgadniaja, na swoj koszt, projekt planu
miejscowego. Uzgodnien dokonuje si¢ w trybie art.
106 Kodeksu postepowania administracyjnego, jednak
przepisy te stosuje sie¢ odpowiednio.

Zgodnie z art. 24 up.zp wojt, burmistrz albo
prezydent miasta ustala termin dokonania uzgodnien
albo przedstawienia opinii nie krdtszy niz 14 dni i nie
dtuzszy niz 30 dni od dnia wystgpienia o uzgodnienie
albo przedstawienie opinii. Organ uzgadniajacy albo
opiniujacy moze w uzasadnionych przypadkach wystapi¢
o zmiane terminu, wskazujac termin nie dluzszy niz 30
dni na przedstawienie opinii albo dokonanie uzgodnienia.
Nieprzedstawienie stanowiska lub warunkéw na jakich
uzgodnienie lub pozytywne zaopiniowanie moze zostac
dokonane, uwaza si¢ za rownoznaczne odpowiednio
z uzgodnieniem lub zaopiniowaniem projektu.

Natomiast odmienny charakter ma uzgodnienie
przez wojewddzkiego konserwatora zabytkdéw projektu
uchwaly krajobrazowej. Zakres uzgodnienia obejmuje
ksztaltowanie zabudowy i zagospodarowania terenu, samo
uzgodnienie nie nastepuje natomiast w trybie art. 106 kpa,
lecz w trybie ,,pisma urzedniczego”. Nie ma wiec w tym
przypadku zastosowania domniemanie tzw. ,milczacej

zgody”.
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